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Praxisbeispiele - Gebaudemanagement in der Stadtbibliot|

2.2.2 Gebaudemanagementim Eigen-
betrieb - Stadtbibliothek Bremen

In diesem Aufsatz wird zunéchst eine kurze Einleitung gegeben,
warum es flir eine Bibliothek lohnenswert ist, sich intensiv mit
den Fragestellungen des Gebdudemanagements auseinander zu
setzen. Es folgt die Abgrenzung des Themas. Die relevanten or-
ganisatorischen und formalen Rahmenbedingungen der Stadt-
bibliothek Bremen werden anschlieBend dargestellt. Im Kernteil
werden dann die verschiedenen Aufgaben des Gebdudemanage-
ments in der Stadtbibliothek Bremen vorgestellt und erldutert.
Da sich die Anforderungen an die Funktion stéindig wandeln,
wird abschlieBend, nach einem Einschub, der die Rolle von
Kommunikation im Bereich des Gebdudemanagements dar-
stellt, ein Ausblick auf kiinftige Themenfelder gewagt.

2.2.2.1 Einleitung

Die intensive Beschéftigung mit den Themengebieten des Ge-

biaudemanagements ist fiir eine Bibliothek wichtig, da durch die

Vielzahl von Standorten, die viele Bibliotheken haben, zum einen

ein grofer Teil der konsumtiven Kosten einer Bibliothek fiir ihre

Gebdude gebunden sind (Mieten inkl. Nebenkosten, Energieko-

sten, Instandhaltung etc.). Ein solch groler Kostenblock ist es

stets wert, genauer betrachtet zu werden. Zum anderen sind die  Gepflegte
Gebdude die Orte der Leistungserbringung der Bibliothek. Ge- Gebaude wirken
pflegte Gebdude tragen wesentlich zum Ambiente einer Biblio-  attraktivitats-
thek bei und wirken somit attraktivitétssteigernd fiir die Kunden. steigernd

2.2.2.2 Themenabgrenzung

Der Begriff ,,Gebdudemanagement® wird in der Literatur nicht
einheitlich interpretiert. Je nach Quelle ist er weiter oder enger
gefasst. Nach der Definition des ,,Facility Managements® in der
DIN EN 15221 umfasst er sehr umfangreich alle Aufgaben, die
mit den Gebauden und Flachen einer Organisation zusammen
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hiangen koénnen, inkl. Flichenmanagement, Sanierungsfragen
etc. Dies wird nicht Teil dieser Abhandlung sein, vielmehr wird
beschrieben, welche Aufgaben des Gebdudemanagements sinn-
vollerweise in eine Bibliothek delegiert werden kénnen und wie
deren Bearbeitung umgesetzt werden kann.

2.2.2.3 Organisatorische und formale
Rahmenbedingungen

2.2.2.3.1 Stadtbibliothek Bremen und ihre Gebaude

Die Stadtbibliothek Bremen wird organisatorisch seit 1999 als
Eigenbetrieb der Stadtgemeinde Bremen gefiihrt. Thr Biblio-
theksnetzwerk besteht derzeit aus der Zentralbibliothek, sechs
Zweigstellen, einer Gefangnisbibliothek, einer Patientenbiblio-
thek und einer Busbibliothek.

Diese Standorte sind sehr heterogen, was Alter, Zustand und
Bauweise der Gebdude betrifft. Zudem sind mehrere Zweigstel-
len als Teil eines Gebdudekomplexes in Einkaufszentren unter-
gebracht. Aus dieser Heterogenitét ergeben sich jeweils stand-
ortspezifische Anforderungen an das Gebdudemanagement!

Die Raumlichkeiten, in denen sich die Bibliotheken befinden,
sind ausschlieBlich angemietet, teilweise von privaten Vermie-
tern, teilweise von der stadteigenen ,,Gesellschaft fiir Bremer
Immobilien* (GBI). Die GBI nimmt gegeniiber der Stadtbiblio-
thek die Rolle eines privaten Vermieters ein, an den ein Mietzins
gezahlt werden muss, der allerdings unter den Marktpreisen
liegt. Die Pflichten und Rechte der GBI gegeniiber der Stadtbib-
liothek sind iiber Vertrdge und Vereinbarungen definiert, die sich
an privatwirtschaftlichen Standards orientieren. Deshalb macht
es fiir die Arbeitsablaufe und Aufgaben der Stadtbibliothek kei-
nen Unterschied, ob ein Gebdude von der GBI oder einem priva-
ten Vermieter angemietet ist.'

1 Zur Vereinfachung wird der Begriff ,,Vermieter* in diesem Text sowohl fiir private und

den 6ffentlichen Vermieter als auch fiir Verwalter, die vom Vermieter zwischengeschal-
tet sind, genutzt.
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2.2.2.3.2 Neues Steuerungsmodell

Wie im Hauptteil dieses Aufsatzes beschrieben wird, sind die
Aufgaben des Gebidudemanagements in der Stadtbibliothek
recht umfangreich. Dies begriindet sich u.a. durch die Rechts-
form ,,Eigenbetrieb®.

Den Ideen des Neuen Steuerungsmodells folgend, wurde die
Stadtbibliothek im Jahr 1999 in einen Eigenbetrieb der Stadtge-
meinde Bremen umgewandelt. Damit verbunden ist u.a. eine
grofere organisatorische und wirtschaftliche Eigenstdndigkeit
(Steuerung tiber Kontraktmanagement mit dezentraler Ressour-
cenverantwortung und Leistungsvereinbarungen). Im Kontrakt
ist eine jahrliche Zuschusssumme vereinbart, tiber die die Stadt-
bibliothek im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben zur Zielerrei-
chung nach eigenem Ermessen verfiigen kann. Mit diesem Zu-
schuss miissen auch alle Zahlungen, die im Bereich der Gebdude
anfallen, abgedeckt werden, inkl. Mietzahlungen, Mietnebenko-
sten, Energiekosten, Kosten fiir Renovierungsarbeiten etc.

Es ist fiir die Stadtbibliothek Chance und Aufgabe zugleich, sich
eigenstidndig um alle Belange ihrer Gebaude zu kiimmern.

2.2.2.3.3 Organisatorische Anbindung des
Gebdudemanagements

Das Arbeitsgebiet ,,Gebdudemanagement* ist Teil der Kaufmén-
nischen Abteilung, die seit Mai 2008 vom Autoren geleitet wird.
In der Abteilung werden die verwaltungsbezogenen Quer-
schnittsfunktionen der Stadtbibliothek, vom Verwaltungsmana-
gement iiber die Buchhaltung bis zur Personalsachbearbeitung
bearbeitet.

Das Gebdudemanagement liegt in der Verantwortung eines Mit-
arbeiters des gehobenen Dienstes und einer Mitarbeiterin des
mittleren Dienstes, die sich mit ca. 70% bzw. ca. 20% ihrer Ar-
beitszeit diesen Aufgaben widmen.
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Zielist es dabei, den internen Kunden, also in erster Linie den Bi-
bliotheken, Service aus einer Hand zu bieten, um die Reibungs-
verluste interner Prozesse zu minimieren.

2.2.2.4 Arbeitsfelder des Gebdudemanagements

Im Arbeitsgebiet ,,Gebdudemanagement sind in der Stadtbib-
liothek Bremen laut Geschéftsverteilungsplan folgende Arbeits-
felder einsortiert:

— Abwicklung der Bewirtschaftung der von der Stadtbibliothek
genutzten Dienstgebdude

— Aufnahme und Meldung von Baumingeln sowie Uberwa-
chung der Méangelbehebung

— Uberwachung der Energieverbrauche und deren Effizienz
sowie Budgetiiberwachung der Energiekosten

— Beauftragung und Uberwachung von internen und externen
Hausmeister-, Haustechniker- und Handwerkerleistungen

— Budgetiiberwachung fiir Instandhaltung der betrieblichen
Réume und Bauten

— Beauftragung und Uberwachung von Wartungsarbeiten an
Maschinen und Gerédten gemaf Fristen in den Wartungsver-
trigen

— Abschluss und Uberwachung der Einhaltung von Wartungs-
vertragen fiir Maschinen, Gerdten und Einrichtungen

— Durchfiihrung und Abwicklung von Ausschreibungen nach
VOB

— Bearbeitung und Budgetiiberwachung der Fuhrparkangele-
genheiten

— Bearbeitung samtlicher fiir die Stadtbibliothek Bremen anfal-
lenden Tele- und Datenkommunikationsangelegenheiten

Im Folgenden werden diese Arbeitsfelder mit ihrer Interpreta-
tion in der Stadtbibliothek Bremen erldutert.
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2.2.2.4.1 Abwicklung der Bewirtschaftung der von der
Stadtbibliothek genutzten Dienstgebaude

Dieses ist die allgemeine Beschreibung dafiir, dass das Gebéu-
demanagement fiir simtliche gebdudebezogenen Tatigkeiten zu-
standig ist. Somit ist klar, dass die Vielzahl von kleinen Aufga-
ben, die es neben den unten vorgestellten Arbeitsfeldern im Be-
reich des Gebdudemanagements gibt, hier angesiedelt sind. Ziel
ist dabei die Bearbeitung der Aufgaben ,,aus einer Hand*, die
oben beschrieben wurde. Als Beispiele seien hier die Schliissel-
ausgabe, die Absprache mit dem Vermieter {iber die Sommer-
und Winterschaltung der Heizungen oder die Abfallentsorgung
genannt.

2.2.2.4.2 Aufnahme und Meldung von Bauméngeln
sowie Uberwachung der Méngelbehebung

In einem Mieter-Vermieter-Verhéltnis ist der Vermieter nach
§536ff BGB verpflichtet, Miangel am Mietobjekt zu beseitigen.
Er ist somit fiir die Erhaltung der Bausubstanz zustéindig. Dem
Gebiaudemanagement obliegt es, die intern gemeldeten Méngel
an den entsprechenden Vermieter und - falls dieser so etwas in-
stalliert hat - die Hausmeister / -techniker weiterzugeben.

Nach der Meldung an den Vermieter, die normalerweise mit der
Bitte um Erledigung innerhalb von zwei Wochen verbunden ist,
iiberwacht das Gebdudemanagement, ob der Mangel innerhalb
der Frist beseitigt wird. Geschieht dies nicht, wird eine Nachfrist
gesetzt, danach wird der Druck auf den Vermieter auf andere
Arten sukzessive erhoht. Dies konnte nach §536 BGB als stirk-
stes Mittel eine Mietminderung sein. Hierauf konnte die Stadt-
bibliothek bislang jedoch verzichten.

Selbstverstidndlich muss die Durchfiihrung der Miangelbehebung
vom Gebdudemanagement {iberwacht werden. Es kommt dabei
durchaus vor, dass ein behobener Mangel reklamiert werden
muss.
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Bibliotheksintern kommen die Meldungen von den Leitungen
der Bibliotheken und den Teamleitungen des Overheadbereichs.
Somit iibernimmt das Gebdudemanagement innerhalb der Stadt-
bibliothek eine Servicefunktion.

Natiirlich gibt es Méngel, bei denen nicht eindeutig ist, ob sie
unter die Erhaltungspflicht des Vermieters fallen, oder ob es sich
lediglich um vom Mieter geforderte Schonheitsreparaturen han-
delt. Dem Gebdudemanagement obliegt es, dies zu priifen und
im Zweifelsfall argumentativ gegeniiber dem Vermieter zu ver-
treten.

2.2.2.4.3 Uberwachung der Energieverbrauche und
deren Effizienz sowie Budgetiiberwachung
der Energiekosten

Wie aus der Uberschrift zu ersehen ist, hat das Thema Energie
zwei Komponenten: den Verbrauch und die Kosten. Da die Kos-
ten je Verbrauchseinheit schwanken (zumeist ansteigen), miissen
beide Komponenten separat betrachtet und {iberwacht werden.

Ausgangspunkt fiir die Planung des Energiekostenbudgets ist die
Verbrauchsplanung, die vom Gebdudemanagement in Zusam-
menarbeit mit den Bibliotheken und den IT-Diensten (die EDV-
Gerite gehoren zu den grofiten Stromverbrauchern) durchge-
fiihrt wird. Die geplanten Verbrauche werden mit den jetzigen
Energiekosten korreliert und um die voraussichtliche Kosten-
steigerung erhoht.

Im Controlling werden die Griinde fiir mégliche Abweichungen
eruiert. Zunéchst steht die Frage, ob der Verbrauch, die Kosten je
Verbrauchseinheit oder beides abweichen.?

2 Beispiel: Geplant war ein Verbrauch von 10.000 kWh bei 0,20 Euro je kWh, dass also
Plankosten in Hohe von 10.000 kWh x 0,20 Euro/kWh = 2.000 Euro anfallen. Es wird
bei der Bewirtschaftung des Plans festgestellt, dass stattdessen 2.100 Euro aufgewendet
werden miissen. Diese Abweichung kann durch einen héheren Verbrauch (10.500 kWh
x 0,20 Euro/kWh = 2.100 Euro), durch Kostensteigerungen (10.000 kWh x 0,21
Euro/kWh=2.100 Euro) oder durch beides (z.B. 10.244kWh x 0,205 Euro/kWh=2.100
Euro) verursacht sein.
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Fiir das Verbrauchscontrolling erhilt die Stadtbibliothek von
einem Dienstleister fiir ihre Standorte monatliche Aufstellungen
zum Verbrauch. Diese sind bereits graphisch aufbereitet. Mit-
hilfe dieser Aufstellungen kann das Gebdudemanagement zeit-
nah den Ursachen fiir Verbrauchsschwankungen auf den Grund
gehen und in Zusammenarbeit mit der Betriebsleitung entschei-
den, ob Gegensteuerungsmafinahmen einzuleiten sind, oder ob
lediglich Kenntnisnahme erforderlich ist, weil z.B. ein kalter
Winter den Verbrauch von Heizenergie nach oben treibt.

Gegensteuerungsmafinahmen kénnen zum Beispiel sein, dass
Mitarbeiterschulungen zum Thema Energiebewusstsein durch-
gefiihrt bzw. wiederholt werden, die IT-Infrastruktur punktuell
erneuert (z.B. liegt der Energieverbrauch von TFT-Bildschirmen
deutlich unter dem von Réhrenmonitoren) oder stillgelegt wird
(z.B. durch den Umstieg von Arbeitsplatzdruckern auf Netz-
werkdrucker, auf die mehrere PCs zugreifen), Heizungen ge-
drosselt werden oder die Zahl der Leuchtstoffrohren je Lampe
reduziert wird.

Zeigt das Controlling Preissteigerungen, so ist es schwer, gegen-
zusteuern, da die Stadtbibliothek als Teil der Stadtgemeinde Bre-
men an deren Energieversorgungsvertrag angeschlossen ist. Die
Stadtgemeinde hat, da sie ein Groflverbraucher ist, andere Kon-
ditionen erreicht, als die Stadtbibliothek jemals verhandeln
konnte. Moglich ist natiirlich die Kompensation iiber Einsparun-
gen im Verbrauch.

Unabhéngig vom Ergebnis der Untersuchung von Abweichun-
gen ist es wichtig, dass Budgetiiberschreitungen frithzeitig er-
kannt werden, damit - wenn keine Gegensteuerungsmafinahmen
eingeleitet werden - die Hochrechnung des Jahresergebnisses
angepasst wird. Um ein ausgeglichenes Jahresergebnis zu gewéhr-
leisten, sind dann womdoglich Anpassungen des Wirtschaftsplans
an anderer Stelle notwendig, die entsprechend friihzeitig vorge-
nommen werden kénnen.
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2.2.2.4.4 Beauftragung und Uberwachung von inter-
nen und externen Hausmeister-, Haustechni-
ker- und Handwerkerleistungen

Wenn Reparaturen, Renovierungsarbeiten u.4. anstehen, die von
der Stadtbibliothek durchzufiihren sind, so ist das Gebdudema-
nagement fiir die Beauftragung und Uberwachung zustindig.
Dabei stehen ihm drei Moglichkeiten zur Verfiigung: vom Ver-
mieter bezahlte Hausmeister / -techniker, externe Handwerker

@3

und das interne ,, Team Hausdienste*.

In der Prioritit werden natiirlich zundchst Hausmeister / -techni-
ker in Anspruch genommen, da deren Leistungen im Normalfall
kostenlos zur Verfiigung stehen, bzw. iiber eine Pauschale, also
nicht auftragsbezogen, iiber die Mietnebenkosten abgegolten
werden. Sind die Hausmeister / -techniker nicht zusténdig, wird
das Team Hausdienste eingespannt. Da es sich bei deren Perso-
nalkosten kurzfristig um Fixkosten handelt, ist auch hier die Ein-
zelbeauftragung ,.kostenlos* - die Personalkosten fallen so oder
so an. Sieht sich das Team Hausdienste nicht in der Lage, die Ar-
beit auszufiihren, weil sie zum Beispiel Elektroarbeiten beinhal-
tet oder Spezialwerkzeug voraussetzt, wird der Auftrag extern
vergeben. Auch kann es sein, dass die Stadtbibliothek im Einzel-
fall Wert auf einen Garantieanspruch legt, wenn der Auftrag bei-
spielsweise sehr komplex ist und Nachjustierungen zu erwarten
sind. In diesem Fall muss der Auftrag ebenfalls fremd vergeben
werden.

Bei der Fremdvergabe sind natiirlich die Vorschriften der VOL,
der Verdingungsordnung fiir Leistungen, zu beriicksichtigen,
nach der im Normalfall Vergleichsangebote eingeholt werden
miissen.* Die Auftragsvergabe erfolgt durch das Gebdudemana-
gement an den wirtschaftlichsten Anbieter. Wirtschaftlich heif3t
hierbei nicht zwingend, dass der Auftrag an den billigsten An-

3 Im,Team Hausdienste* wurden in der Stadtbibliothek einige Mitarbeiter zusammenge-
fasst, die sich, neben Poststelle, Kurierdienst, Aufbau von Inventar u.4., auch um klei-
nere Renovierungen kiimmern.

4 Ausnahmen sind zum Beispiel wertméBig groBere Auftrige, die ausgeschrieben werden
miissen oder Auftrige, bei denen ein Anbieter ein Alleinstellungsmerkmal besitzt.
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bieter vergeben wird, wenn zum Beispiel mit diesem Anbieter
schlechte Erfahrungen bei der Ausfithrung gemacht wurden.

Nachdem ein Auftrag - egal ob intern oder extern - vergeben
wurde, iiberwacht das Gebdudemanagement federfiihrend die
Ausfithrung. Entspricht das Ergebnis nicht den Anforderungen
der Stadtbibliothek, so wird es reklamiert. Dies setzt voraus, dass
der Auftrag hinreichend genau definiert wurde.

Die dargestellten externen Handwerkerleistungen werden natiir-
lich nicht kostenlos erbracht. Um die Kostentransparenz sicher-
zustellen, wurden die Kosten budgetiert, was im folgenden Ab-
schnitt erldutert wird.

2.2.2.4.5 Budgetiiberwachung fiir Instandhaltung der
betrieblichen Raume und Bauten

Die dezentrale Ressourcenverantwortung wurde in der Stadtbib-
liothek dort, wo es sinnvoll ist, auf die Ebene der Sachbearbei-
tung herunter gebrochen. Das Gebidudemanagement verfiigt aus
diesem Grund u.a. iiber ein Budget zur Instandhaltung betriebli-
cher Rdume und Bauten, das von ihm bewirtschaftet und verant-
wortet wird.

Unter die Instandhaltung der betrieblichen Bauten fallen Reno-
vierungsmafinahmen am und im Gebdude, die nicht vom Ver-
mieter getragen werden, wie zum Beispiel das Anstreichen von
Innenwinden in Treppenhéusern, die schnell verschmutzen oder
Kantenschutz an Tiirrahmen, die in Mitleidenschaft gezogen
werden, weil sie regelmiflig versehentlich von Biicherwagen ge-
rammt werden.

Die Bewirtschaftung des Budgets ist schwierig, weil ein Teil des
anfallenden Reparaturbedarfs spontan entsteht, zum Beispiel
durch Vandalismus oder durch mangelndes Problembewusstsein
wihrend der Planungsphase des Budgets. Der groflere Teil des
Budgets ist jedoch gut planbar, da der iiberwiegende Aufwand in
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diesem Bereich durch Verschleif3 verursacht wird und bei sorg-
faltiger Planung in Zusammenarbeit mit den Teamleitungen ent-
sprechend frithzeitig erkannt werden kann. Hierunter fallen zum
Beispiel der Neuanstrich von verdreckten Innenwéanden oder die
regelméBige Grundsanierung von Kundentoiletten, die stark fre-
quentiert werden.

Budgetiiberschreitungen werden aus den geschilderten Griinden
von der Betriebsleitung akzeptiert, wenn nachgewiesen wird,
dass die Budgetiiberschreitung durch unabweisbare, dringende
Renovierungsarbeiten verursacht wurde. Die Uberschreitung
wegen Planungsfehlern wird nicht akzeptiert.

2.2.2.4.6 Abschluss und Uberwachung der Einhaltung
von Wartungsvertragen fiir Maschinen,
Geraten und Einrichtungen

Dieses Aufgabengebiet wird wegen des engen inhaltlichen Zu-
sammenhangs im folgenden Punkt mit abgehandelt.

2.2.2.4.7 Beauftragung und Uberwachung von
Wartungsarbeiten an Maschinen und Geraten
gemaB Fristen in den Wartungsvertragen

Fiir verschiedene Maschinen, Gerdte und Einrichtungen einer
Bibliothek kann es sinnvoll sein, Wartungsvertrige abzusch-
lieBen. In der Stadtbibliothek Bremen wurden - zusétzlich zum
IT-Bereich, der hier nicht betrachtet wird - Wartungsvertrige
z.B. fiir die Mietkopierer, die Selbstverbuchungsgerite und die
Frankiermaschine abgeschlossen.

Beim Abschluss eines Wartungsvertrags sind neben inhaltlichen
auch rechtliche Aspekte zu beriicksichtigen, daher bedient sich
das Gebiaudemanagement innerhalb der Stadtbibliothek der in-
ternen Dienstleistung des Verwaltungsmanagements.
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Wartungsvertrage haben, neben der regelmafiigen Wartung, die
die generelle Ausfallwahrscheinlichkeit der Maschine, des
Gerits oder der Einrichtung minimieren soll, den Vorteil, dass
die Bibliothek im Falle einer Stérung Anspruch auf Reparatur in-
nerhalb einer vereinbarten Reaktionszeit hat. Ist die Behebung
der Stérung innerhalb der Reaktionszeit nicht méglich, so wird
in Vertragen haufig die Bereitstellung eines temporiren Ersatzes
vereinbart.

Ist ein Wartungsvertrag abgeschlossen, so hat das Gebaudema-
nagement die Aufgabe, dessen Einhaltung zu iiberwachen: die
Termine der regelmaBigen Wartung miissen koordiniert und
Feedback der Wartungsfirma eingefordert werden. Die Behe-
bung von Stérungen innerhalb der vereinbarten Frist muss kon-
trolliert und abgenommen werden. Uberschreitet der Vertrags-
partner die Reaktionszeit, ist das Gebdudemanagement in der
Pflicht, die Leistung einzufordern und tiber Ersatzmalinahmen
zu verhandeln. Letztlich muss regelméfig vor Ablauf der ver-
traglichen Kiindigungsfristen in Zusammenarbeit mit den Fach-
verantwortlichen gepriift werden, ob der Wartungsvertrag in der
aktuellen Form weiter laufen kann, oder ob Veranderungen in der
Leistungsbeschreibung oder im Servicelevel sinnvoll sind.

Da sich in der Stadtbibliothek eine Vielzahl von unterschiedli-
chen Wartungsvertrdagen, nicht nur im Bereich des Gebdudema-
nagement, angesammelt hat, wurde zentral beim Verwaltungs-
management eine Ubersicht geschaffen, in der alle existierenden
Vertrage mit den wichtigsten Daten wie Laufzeit, Ablageort des
Vertrags, verantwortliches Team, Reaktionszeit, Kosten etc. ver-
zeichnet sind. Vor allem die regelmaBige Priifung, ob ein Vertrag
gekiindigt oder verdndert werden muss, gerdt im Alltag leider
haufig in Vergessenheit, daher wurde in der Stadtbibliothek eine
neue Routine eingefiihrt, in der das Verwaltungsmanagement vor
Ablauf einer Kiindigungsfrist vom Fachverantwortlichen eine
Entscheidung fiir oder gegen die Fortfiihrung einfordert.
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2.2.2.4.8 Durchfiihrung und Abwicklung von
Ausschreibungen nach VOB

Bei Ausschreibungen nach VOB, der Vergabe- und Vertragsord-
nung fiir Bauleistungen, werden vom Gebdudemanagement alle
formalen Schritte einer Ausschreibung federfiihrend bearbeitet:
von der Definition der Anforderungen, iiber die Wertung und
Auswahl der Angebote bis zur Uberwachung der Durchfiihrung.

Als Mieter ihrer Objekte fiihrt die Stadtbibliothek jedoch nur sel-
ten eigene BaumaBnahmen durch. Aus diesem Grund wird bei
einer Ausschreibung nach VOB zusitzliches Know-How eines
Querschnittsbetriebs der Stadt Bremen in Anspruch genommen,
um sicher zu stellen, dass die formalen Vorgaben des Verfahrens
eingehalten werden.

2.2.2.4.9 Bearbeitung und Budgetiiberwachung
der Fuhrparkangelegenheiten

Die Bearbeitung und Budgetiiberwachung der Fuhrparkangele-
genheiten gehort nicht zu den origindren Aufgaben des Gebéu-
demanagements und soll deshalb hier nur kursorisch betrachtet
werden.

Der Fuhrpark der Stadtbibliothek umfasst drei Fahrzeuge: Einen
Kombi, einen Transporter und den Bibliotheksbus. Der Kombi
ist geleast, die anderen Fahrzeuge sind stadteigen und wurden
der Stadtbibliothek zur Nutzung iiberlassen. Die anfallenden An-
gelegenheiten zum Fuhrpark betreffen vor allem die Sicherstel-
lung der regelméafigen Wartung der Fahrzeuge, die Abrechnung
des Kraftstoffverbrauchs und die Uberwachung des Leasingver-
trags.
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2.2.2.4.10 Bearbeitung samtlicher fiir die
Stadtbibliothek Bremen anfallenden Tele- und
Datenkommunikationsangelegenheiten

Auch dieser Posten gehort nicht zu den origindren Aufgaben des
Gebaudemanagements, da es sich eher um die Sicherstellung der
Infrastruktur der Arbeitsplédtze handelt. In der Stadtbibliothek
wird die Aufgabe aus historischen Griinden vom Gebaudemana-
gement ausgefiihrt und wird hier entsprechend nur angeschnit-
ten. Sie beinhaltet u.a. die Pflege des internen Telefonverzeich-
nisses sowie des Abschnitts zur Stadtbibliothek im externen
»Behordentelefonbuch®, den Eintrag im 6ffentlichen Telefon-
buch oder die An-, Um- und Abmeldung von Telefonen bei dem
stadtischen Telefonanbieter.

2.2.2.5 Interne Kommunikation

Wie bei den obigen Punkten immer wieder deutlich gemacht
wurde, hat das Gebdudemanagement in der Stadtbibliothek
neben den fachbezogenen Aufgaben vielfach koordinierende
bzw. Service-Funktion. Zusitzlich zur fachlich einwandfreien
Bearbeitung seiner Aufgaben wird daher in der Stadtbibliothek
groBer Wert auf die Kommunikation des Bearbeitungsstands ge-
legt. Wenn z.B. von einer Zweigstelle ein Mangel gemeldet wird,
informiert das Gebdudemanagement alle relevanten Stellen {iber
die Art des Mangels, die Weiterleitung an den Vermieter und, so-
bald etwas bekannt ist, die Perspektive, wann der Mangel beho-
ben sein wird. Verzogert sich die Mangelbeseitigung, wird dies
ebenfalls, wenn mdglich unter Angabe von Griinden, an die in-
ternen Auftraggeber zuriickgemeldet. Somit kdnnen die Mitar-
beiter in den Bibliotheken z.B. auf Kundennachfragen antwor-
ten. Die intensive Kommunikation soll zudem dazu beitragen,
innerhalb der Stadtbibliothek Transparenz in die Arbeit von Ver-
waltung und Gebdudemanagement zu bringen.

Relevante Stellen innerhalb der Stadtbibliothek, die Informatio-
nen zu Méngeln o.4. benétigen, sind zum Beispiel die Teammit-
glieder eines betroffenen Bibliotheksteams oder die Betriebslei-
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tung, die tiber groflere oder langerfristige Stérungen auf dem
Laufenden gehalten werden muss.

2.2.2.6 Ausblick

Fiir die kommenden Jahre ist vor allem geplant, zu einer akti-
veren Pflege der Einrichtungen zu kommen und das Energiema-
nagement weiter zu voran zu treiben.

Derzeit reagiert das Gebdudemanagement vor allem auf die aku-
ten Anforderungen der Teams und Bibliotheken. Wiinschens-
wert wire es, proaktiv zu handeln und so einen Standard in den
Bibliotheken herzustellen, der nicht unterschritten wird. Damit
soll das einleitend beschriebene Ziel der Sicherstellung der Auf-
enthaltsqualitit erreicht werden.

Dafiir ist zum Beispiel geplant, dass verbindliche Vereinbarun-
gen zwischen der Abteilungsleitung und dem Gebdudemanage-
ment geschlossen werden bzgl. der aktiven Pflege der Einrich-
tungen, zum Beispiel iiber die regelmiBige Uberholung der Kun-
dentoiletten. Eine solche Vereinbarung ist natiirlich sensibel zu
handhaben, da die aktive Pflege, wenn sie nach ,,Schema F* aus-
geflihrt wird, zu unwirtschaftlichen Entscheidungen fithren kann
und Renovierungen durchgefiihrt werden, die objektiv noch
nicht notwendig sind. Hier die Balance zu finden, stellt die nach
jetzigem Stand grofite Herausforderung dar.

Das Energiemanagement kann im Kleinen viel bewegen. Aller-
dings scheitern z.B. groe Projekte wie die Verbesserung der
Wirmedammung, die entsprechend einen hohen Effekt hitten,
am Mieter / Vermieter-Modell. BaumaBnahmen zur Warmedam-
mung miissten von den Vermietern getragen werden, die jedoch
kein wirtschaftliches Interesse an der Durchfiihrung haben, da
sie die Kosten nicht weitergeben diirfen, und der Mieter einseitig
von der Malinahme profitiert. Hier miissen komplett neue Den-
kansdtze geschaffen werden, die fiir die Stadtbibliothek finan-
zierbar sind. Diese Gedankenmodelle stehen jedoch bislang
ganz am Anfang.





